Zaibert & Asociados

Despacho de Abogados

RIF: 3403938270

BOLETIN INFORMATIVO*

LEY
DE PROMOCION Y PROTECCION DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

En la Gaceta Oficial de la Republica Bolivariana de Venezuela Extraordinario signada con el
numero 7.071 de fecha 25 de agosto de 2026, fue publicado por la Asamblea Nacional la Ley de
Promocion y Proteccion de la Construccion de Viviendas.

Establece:
LA ASAMBLEA NACIONAL
DE LA REPUBLICA BOLIVARIANA DE VENEZUELA
Decreta
la siguiente,

LEY DE REFORMA DE LA LEY CONTRA LA ESTAFA INMOBILIARIA

PRIMERO. Se modifica el titulo de la Ley, quedando redactado en los siguientes
términos:

LEY DE PROMOCION Y PROTECCION DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS
SEGUNDO. Se suprime el TITULO | de la Ley.

TERCERO. Se modifica la denominacion del Capitulo I, quedando redactado en los
siguientes términos:

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES
CUARTO. Se modifica el articulo 1, quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 1. Esta Ley tiene por objeto promover y desarrollar el sector inmobiliario
y de la construccién, asi como brindar proteccion integral a las personas en la
adquisicion de viviendas en preventa y construccion, a los fines de garantizar el
derecho a una vivienda adecuada, en condiciones de seguridad juridica,
transparencia y viabilidad financiera.

QUINTO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el epigrafe del articulo 2,
quedando redactado en los siguientes términos:
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Finalidad

SEXTO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo 2, quedando redactado
en los siguientes términos:

Articulo 2. Esta Ley tiene por finalidad

1. Contribuir a garantizar el derecho a una vivienda adecuada, segura, cOmoda,
higiénica, con servicios basicos esenciales que incluyan un hébitat que humanice
las relaciones familiares, vecinales y comunitarias.

2. Generar condiciones y desarrollar mecanismos para la satisfaccién progresiva
del derecho humano a la vivienda bajo un modelo de corresponsabilidad y
obligaciones compartidas entre el Estado, las familias y el sector privado.

3. Promover y fomentar el sector inmobiliario y de la construccion de inmuebles
destinados a vivienda, estableciendo condiciones que garanticen la seguridad
juridica, transparencia, viabilidad financiera y el libre ejercicio de la actividad
econdmica.

SEPTIMO. Se modifica el articulo 2, que pasa a ser el articulo 3, quedando redactado en
los siguientes términos:

Acrticulo 3. La interpretacién y aplicacion de esta Ley se rigen por los principios
de preeminencia de los derechos humanos, justicia social, solidaridad,
corresponsabilidad, seguridad juridica, igualdad y no discriminacién, eficiencia,
productividad, libre ejercicio de la actividad econémica y proteccion del
ambiente.

OCTAVO. Se suprime el articulo 3 de la Ley.

NOVENO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el epigrafe del articulo 4,
quedando redactado en los siguientes términos:

Interés social y orden publico

DECIMO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo 4, quedando
redactado en los siguientes términos:

Articulo 4. Los procesos de promocion, desarrollo, financiamiento, construccion,
preventa y venta de inmuebles destinados a vivienda son de interés social. Las
disposiciones de esta Ley son de orden publico.

DECIMO PRIMERO. Se modifica el articulo 4, que pasa a ser el articulo 5 quedando
redactado en los siguientes téerminos:

Acrticulo 5. A los efectos de esta Ley, se entiende por:

1. Fideicomiso inmobiliario de administracion: contrato financiero mediante el
cual se constituyen patrimonios separados para la administracion de los
aportes de preventa, desembolsados gradualmente contra certificaciones de
avance fisico de obra.
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2. Preventa inmobiliaria: negocio juridico formalizado antes o durante la
ejecucion de la obra, mediante el cual la promotora o promotor compromete la
enajenacion de una vivienda futura a cambio de aportes dinerarios
programados.

3. Promotora, promotor, constructora o constructor: persona natural o juridica
responsable de la planificacion, financiamiento, comercializacion o ejecucion
técnica de un desarrollo habitacional.

4. Punto de equilibrio comercial: umbral minimo de unidades prevendidas y de
aportes comprometidos que, junto con el financiamiento propio o de terceros
del promotor, garantice la viabilidad financiera de la culminacion del proyecto

DECIMO SEGUNDO: Se suprime el TITULO Il de la Ley.

DECIMO TERCERO: Se incorpora un nuevo CAPITULO I, quedando redactado en los
siguientes términos:

CAPITULO II

RECTORIA, FISCALIZACION Y SUPERVISION DE LOS PROCESOS DE
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

DECIMO CUARTO: Se modifica el epigrafe del articulo 5. Que pasa ser el epigrafe del
articulo 6, quedando redactado en los siguientes términos:

Autoridades competentes

DECIMO QUINTO. Se modifica el articulo 5, que pasa a ser el articulo 6, el cual queda
redactado en los siguientes términos:

Articulo 6. El Ejecutivo Nacional, a través del ministerio con competencia en
materia de vivienda y hébitat, ejercera la rectoria, fiscalizacion y supervision del
sector inmobiliario y de la construccion, para garantizar la proteccion integral de las
personas en la adquisicién de viviendas en preventa y construccion. A tal efecto,
formulard, ejecutara y controlara las politicas, planes y acciones en materia de
procesos de construccion, preventa y venta de viviendas, en articulacion con los
municipios, érganos y entes competentes en la materia

DECIMO SEXTO. Se suprime el articulo 6 de la Ley.

DECIMO SEPTIMO. Se modifica de la denominacion del epigrafe del articulo 7,
quedando redactado en los siguientes términos:

Atribuciones

DECIMO OCTAVO. Se modifica el articulo 7, quedando redactado en los siguientes
términos:
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Articulo 7. Corresponde al ministerio con competencia en materia de vivienda y
habitat, ejercer la regulacion, administracion, supervision, inspeccion y control
por parte del Estado sobre el cumplimiento de las obligaciones establecidas en
esta Ley por parte de constructoras, promotoras y productoras de viviendas,
asociaciones sin fines de lucro destinadas a la construccion de viviendas,
cooperativas, funcionarias, funcionarios publicos y demaés actores involucrados en
el proceso de construccion y preventa de viviendas. A tal efecto, el ministerio
tiene las siguientes atribuciones:

=

no

Velar por el cumplimiento de los deberes y el respeto de los derechos
y garantias contenidos en esta Ley.

Disenfar, implementar y evaluar los mecanismos de aplicacién, control
y seguimiento de esta Ley.

Realizar, a solicitud de parte o de oficio, los procedimientos
administrativos contenidos en esta Ley, incluyendo los destinados a
determinar los ilicitos e imponer las sanciones correspondientes.

Requerir a las personas y entidades sometidas a su regulacién y control
los datos o documentos sobre la materia, cuando fuere necesario y
dentro del limite de las funciones que le confiere la ley.

Realizar la inspeccion y fiscalizacion de los desarrollos en proceso de
construccion, construidos o aun no construidos, en la preventa, venta,
financiamiento, protocolizacion, o de terceros relacionados con éstos,
a los fines de la aplicacion de la ley.

Disefar y ejecutar la politica de informacion y formacion en relacion
con el proceso de construccion, venta, preventa, permisologia y
protocolizacién de viviendas, dirigida a las servidoras y servidores
publicos, asi como a la ciudadania en general.

Generar en conjunto con las organizaciones sociales y demas érganos
y entes del Estado, mecanismos para la construccion de inmuebles
destinados a vivienda.

Crear el Registro Unico Nacional de proyectos e inmobiliarias para el
registro de proyectos y constructoras, contratistas, productoras,
promotoras de viviendas y demas organizaciones sociales sin fines de
lucro, dedicadas a la construccion, venta y preventa de viviendas, asi
como establecer su normativa y ejercer las funciones de seguimiento y
control, garantizando su actualizacion permanente.

Establecer regulaciones generales sobre garantias de proteccion a los
usuarios que deben ser incluidas obligatoriamente en las clausulas de
los contratos de venta y preventa destinados a viviendas en proceso de
construccién y construidas objeto de esta Ley. Dichas regulaciones
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operaran como un marco estandar, sin requerir aprobacion previa e
individualizada de cada contrato.

10. Las demas atribuidas por las leyes y reglamentos.
DECIMO NOVENO. Se suprime el articulo 8 de la Ley.
VIGESIMO. Se suprime el TITULO I11 de la Ley.

VIGESIMO PRIMERO. Se incorpora un nuevo CAPITULO IlI, quedando redactado en
los siguientes términos:

CAPITULO Il

PREVENTA, VENTA Y ENAJENACION DE VIVIENDAS EN PROCESO DE
CONSTRUCCION O AUN NO CONSTRUIDA

VIGESIMO SEGUNDO. Se modifica el articulo 9, que pasa a ser el articulo 8, quedando
redactado en los siguientes términos:

Acrticulo 8. Para iniciar la oferta pablica o comercializacion en preventa o venta de
un proyecto habitacional, el promotor deberd contar y haber presentado al
ministerio con competencia en materia de vivienda y habitat, lo siguiente:

1. Titulo de propiedad o derecho de disposicion sobre el terreno
debidamente otorgado mediante documento publico.

2. Aprobacion del anteproyecto urbanistico-arquitectonico y de la
Constancia de Variables Urbanas Fundamentales otorgada por la Alcaldia
correspondiente.

3. Constitucion del mecanismo financiero de resguardo de aportes previsto
en esta Ley.

4. Inscripcion en el Registro Unico Nacional de Proyectos e Inmobiliarias.

La obtencion de la totalidad de la permisologia de construccién detallada se
exigird de manera previa al inicio de la ejecuciéon de las obras fisicas y a la
liberacion de los fondos resguardados en el fideicomiso para la fase de
edificacion.
VIGESIMO TERCERO. Se modifica el epigrafe del articulo 10, que pasa a ser el
epigrafe del articulo 9, quedando redactado en los siguientes términos:

Terrenos

VIGESIMO CUARTO. Se modifica el articulo 10, que pasa a ser el articulo 9, quedando
redactado en los siguientes téerminos:

Articulo 9. Los terrenos destinados a desarrollos habitacionales comercializados
en preventa deberan contar con zonificacion de uso residencial emitidas por el
ente competente y estar libres de gravamenes, medidas cautelares o cargas reales,
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con excepcion de la hipoteca de primer grado que se constituya exclusivamente
para garantizar el financiamiento del propio desarrollo inmobiliario.

La constructora, constructor, contratista, productora, productor, promotora o
promotor de viviendas deberd solicitar el documento o cédula catastral a las
oficinas de catastro del Municipio en el cual se va a construir la obra, asi como la
solicitud de las variables urbanas fundamentales ante la oficina de ingenieria
municipal. Tanto el documento o cédula catastral como la respuesta a las
variables urbanas fundamentales deben ser entregados por las oficinas
competentes en un lapso no mayor de diez (10) dias habiles, contados a partir de
la fecha de su solicitud. El incumplimiento injustificado de los lapsos establecidos
en este articulo genera responsabilidad administrativa en los términos previstos en
la ley.

VIGESIMO QUINTO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el epigrafe del
articulo 10, quedando redactado en los siguientes términos:

Terrenos del Estado

VIGESIMO SEXTO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo 10,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 10. El Estado creara incentivos para el uso productivo de terrenos o
edificaciones de su propiedad destinados a la preventa o construccion de
viviendas.

VIGESIMO SEPTIMO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el epigrafe del
articulo 11, quedando redactado en los siguientes términos:

Participacion en el mercado de valores

VIGESIMO OCTAVO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo 11,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 11. Las instituciones financieras y sociedades titularizadoras autorizadas
podran agrupar carteras de créditos hipotecarios y derechos sobre contratos de
preventa respaldados por fideicomisos para la constitucion de patrimonios
autonomos de titularizacion, conforme a la ley que regula el mercado de valores.

VIGESIMO NOVENO. Se suprimen los articulos 12 y 13 de la Ley.

TRIGESIMO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el epigrafe del articulo 12,
quedando redactado en los siguientes términos:

Obligatoriedad de la permisologia previa

TRIGESIMO PRIMERO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo 12,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 12. La promotora, promotor, constructora, constructor, desarrolladora o
desarrollador inmobiliario esta en la obligacion de tramitar, obtener y mantener
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vigentes la totalidad de los permisos, licencias, factibilidades e instrumentos
técnicos exigidos por las leyes y ordenanzas aplicables antes del inicio de las
obras fisicas de edificacion y a la liberacion de los fondos resguardados en el
fideicomiso.

La comercializacion en fase de preventa y el inicio de captacion de aportes
mediante el fideicomiso inmobiliario de administraciéon podra realizarse
validamente cumpliendo Unicamente con los requisitos sefialados en el articulo 8
de esta Ley.

Cuando el desarrollo inmobiliario sea proyectado y ejecutado por etapas o fases,
el expediente debera conformarse y tramitarse de manera independiente para cada
una de ellas.

TRIGESIMO SEGUNDO. Se modifica el articulo 32, que pasa a ser articulo 13,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 13. Corresponde al 6rgano competente de la municipalidad respectiva,
aprobar o no el anteproyecto presentado por la constructora, constructor,
contratista, productora, productor, promotora o promotor de viviendas, previa
revision de la propuesta con las especificaciones solicitadas por el o6rgano
competente de la municipalidad. La respuesta a la solicitud debe darse en un lapso
no mayor de treinta (30) dias habiles luego de presentada la propuesta. En caso de
existir correccion y ajuste del anteproyecto, la respuesta debe ser efectuada en un
lapso no mayor de quince (15) dias habiles adicionales luego de la entrega de las
mismas.

El incumplimiento injustificado de los lapsos establecidos en este articulo genera
responsabilidad administrativa en los términos previstos en la ley.

TRIGESIMO TERCERO. Se modifica el epigrafe de los articulos 36 y 37, se fusionan y
pasan a ser el epigrafe del articulo 14, quedando redactado en los siguientes términos:

Aprobacidn del proyecto, inicio de la obra y entrega por etapas

TRIGESIMO CUARTO. Se modifican los articulos 36 y 37, se fusionan y pasan a ser el
articulo 14, quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 14. La constructora, constructor, contratista, productora, productor,
promotora o promotor de viviendas debe consignar ante el 6rgano competente de
la municipalidad respectiva, ademas del proyecto, los estudios especiales y
técnicos del urbanismo o edificacion, para la solicitud de la solvencia municipal y
el permiso para la construccion de la obra.

El proyecto debe incluir todos los estudios previos antes de otorgar el permiso de
construccién, entre ellos: impacto ambiental, impacto vial, capacidad y
factibilidad de los colectores de aguas servidas y drenajes, suministro de agua
potable, suministro de electricidad, suministro de gas doméstico y servicio de
telecomunicaciones. Estos estudios deben soportar toda la nueva demanda

www.zaibertlegal.com - escritorio@zaibertlegal.com


http://www.zaibertlegal.com/

Zaibert & Asociados

Despacho de Abogados

demogréafica que se producird en el sector y se adicionara a los existentes.
Igualmente, se debe consignar el respectivo estudio de suelos, incluyendo la toma
de muestras en todas las areas del terreno sobre el cual se realizard la
construccion.

Cuando se trate de obras ejecutadas y entregadas por etapas, se debe solicitar y
presentar la permisologia de acuerdo con el inicio de cada etapa.

TRIGESIMO QUINTO. Se modifica el epigrafe de los articulos 33 y 34, se fusionan y
pasan a ser el epigrafe del articulo 15, quedando redactado en los siguientes términos:

Servicios y su obligatoriedad

TRIGESIMO SEXTO. Se modifican los articulos 33 y 34, se fusionan y pasan a ser el
articulo 15, quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 15. Corresponde a la constructora, constructor, contratista, productora,
productor, promotora o promotor de viviendas realizar las solicitudes de
factibilidad de los servicios de agua potable, agua servida, electricidad, gas,
telecomunicaciones y vialidad urbana ante los entes competentes para cada
materia.

La entrega de la factibilidad de los servicios solicitados debe ser realizada por los
entes, la constructora, constructor, contratista, productora, productor, promotora o
promotor deviviendas, quien debe consignarla ante la Alcaldia respectiva para
poder obtener el respectivo permiso de construccidn y solvencia. La aprobacién o
no debe ser realizada en un lapso de veinte (20) dias habiles posteriores a la
presentacion de las solicitudes. La constructora, constructor, contratista,
productora, productor, promotora o promotor de viviendas debe consignar ante el
ministerio con competencia en materia de vivienda y habitat el permiso de
construccién y la solvencia emitida por la Alcaldia.

No podra comenzarse la construccion de ninguna obra que no cuente con planos y
proyectos que garanticen la dotacidn de los servicios. Correspondera al ministerio
con competencia en materia de vivienda y habitat certificar de manera previa la
efectiva dotacion de los servicios esenciales, antes de la entrega definitiva y el
otorgamiento de la habitabilidad. ElI incumplimiento injustificado de los lapsos
establecidos en este articulo genera responsabilidad administrativa en los términos
previstos en la ley.

TRIGESIMO SEPTIMO. Se suprime el articulo 16 de la Ley.

TRIGESIMO OCTAVO. Se aprueba que el articulo 35, pase a ser el articulo 16, sin
modificaciones.

TRIGESIMO NOVENO. Se modifica el articulo 11, que pasa a ser articulo 17, quedando
redactado en los siguientes términos:

Articulo 17. Quedan exentos del pago de derechos de registros y cualesquiera
otros emolumentos, aranceles habitacionales, tasas o contribuciones previstos en
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la Ley de Registros y Notarias, la inscripcion y anotacion de los actos o negocios
juridicos relativos a la protocolizacion u otorgamiento de los documentos de
préstamos o créditos reestructurados, constitucion y liberacion de hipoteca sobre
la construccion de viviendas principales.

CUADRAGESIMO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el epigrafe del
articulo 18, quedando redactado en los siguientes términos:

Garantias para la proteccion de los aportes

CUADRAGESIMO PRIMERO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo
18, quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 18. La constructora, constructor, promotora, promotor o desarrolladora
de un proyecto de vivienda que comercialice unidades en preventa debera
constituir, de manera obligatoria y previa al inicio de la oferta publica, un
fideicomiso inmobiliario de administracion ante una entidad bancaria o financiera
autorizada, cuyo patrimonio separado e inembargable tendra por objeto exclusivo
la recepcion, custodia, administracion e inversién de los aportes dinerarios de las
personas adquirentes.

Los aportes resguardados en el fideicomiso solo podran ser liberados vy
transferidos a la constructora o a las proveedoras de la obra contra la certificacion
del avance fisico correspondiente, emitida por la ingeniera o el ingeniero
inspector colegiado e independiente contratado por la entidad bancaria o
financiera fiduciaria, y previo cumplimiento de las condiciones de punto de
equilibrio comercial y de permisologia vigentes que se establezcan en el contrato
de fideicomiso y en el Reglamento de esta Ley.

El contrato de fideicomiso establecerd el porcentaje concreto del punto de
equilibrio y el plazo maximo para alcanzarlo. Si no se alcanza en el plazo pactado,
la entidad fiduciaria procederd a la devolucién de los aportes a las personas
adquirentes en los términos previstos en el contrato, sin perjuicio de las
responsabilidades de la constructora, constructor, promotora, promotor o
desarrolladora de un proyecto de vivienda.

CUADRAGESIMO SEGUNDO. Se modifica el articulo 14, que pasa a ser
articulo 19, quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 19. Los contratos regulados por esta Ley que celebren las
personas naturales o juridicas deberan contener como minimo:

1. El precio de venta al publico de las viviendas en proceso de
construccién o aun no construidas en preventa y venta, incluyendo el
precio de venta definitivo. A tal efecto se podra fijar el precio de venta
definitivo con base a unidades de cuenta oficiales y otros mecanismos
autorizados por la ley.

www.zaibertlegal.com - escritorio@zaibertlegal.com


http://www.zaibertlegal.com/

Zaibert & Asociados

Despacho de Abogados

10

2. El mes y afio de inicio y culminacion de la obra, asi como el plazo
méximo de protocolizacion del documento definitivo de venta,
independientemente de las eventuales prérrogas que puedan acordarse por
escrito entre las partes. Cuando por razones de caso fortuito, fuerza mayor
0 retrasos imprevistos en la emision de autorizaciones o factibilidades por
parte de los 6rganos o entes publicos, este lapso tenga que ser extendido,
deberd ser notificado a las partes relacionadas con el proyecto y al
ministerio con competencia en materia de vivienda y habitat, justificando
debidamente la extension del plazo.

3. Los requisitos exigidos por la operadora o el operador financiero para
otorgar el crédito a la compradora o comprador, asi como el lapso maximo
de la respuesta a la solicitud del crédito de este ultimo.

4. Las caracteristicas de la vivienda, especificando cada una de ellas, los
tipos de materiales y equipos que se utilizaran en la construccién, metraje
de construccion, area neta aprovechable y el area bruta, cuando se trate de
contratos que tengan por objeto la preventa de viviendas en construccion o
por construir.

Los contratos no podran ser modificados en su contenido, ni parcial ni
totalmente, una vez suscritos. No podran incluirse clausulas leoninas.

CUADRAGESIMO TERCERO. Se modifica el epigrafe del articulo 15, que pasa a ser el
epigrafe del articulo 20, quedando redactado en los siguientes términos:

Prohibicion de cobros adicionales

CUADRAGESIMO CUARTO. Se modifica el articulo 15, que pasa a ser el articulo 20,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 20. Los servicios, urbanismos y areas de equipamiento urbano, tales
como agua, electricidad, cloacas, drenajes, gas, telecomunicaciones, aceras,
brocales y vialidad deberan ser incluidos en el proyecto y sus costos en el precio
total de la obra.

En los contratos o documentos equivalentes regulados por esta Ley no podra
exigirse a la compradora o comprador el pago de cargos adicionales asociados o
relacionados al proyecto inmobiliario de vivienda y habitat.

CUADRAGESIMO QUINTO. Se modifica el articulo 18, que pasa a ser el articulo 21,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 21. Las constructoras, constructores, contratistas, productoras,
productores, promotoras y promotores de viviendas ofrecidas y contratadas en
venta 0 preventa no podran rescindir los contratos unilateralmente. Cualquier
estipulacién en contrario es nula, salvo que se produzca el incumplimiento o falta
de pago por mas de sesenta (60) dias de cualquiera de las cuotas previstas en el
contrato, por causas atribuibles a la compradora o comprador. En este caso la
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rescision operard de pleno derecho, con la sola notificacion personal a la
compradora o comprador o mediante correo electronico aportado por el
comprador conforme a la Ley sobre Mensajes de Datos y Firmas Electronicas.

CUADRAGESIMO SEXTO. Se modifica el articulo 19, que pasa a ser el articulo 22,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 22. En el supuesto que la compradora o comprador en venta o preventa
de viviendas en proceso de construccibn o adn no construidas, decida
unilateralmente dar por terminado el contrato por causas no imputables a la
constructora, constructor, contratista, productora, productor, promotora o
promotor de viviendas, deberd realizar la notificacion por escrito al mismo, con
un minimo de noventa (90) dias de anticipacion.

CUADRAGESIMO SEPTIMO. Se modifica el articulo 20, que pasa a ser el articulo 23,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 23. La constructora, constructor, contratista, productora, productor,
promotora o promotor de viviendas, debera reintegrar al comprador los montos
dados en pago debidamente indexados conforme la evolucién del tipo de cambio
oficial de la moneda de mayor valor publicada por el Banco Central de
Venezuela. En estos casos se podran establecer clausulas penales razonables que
no podran exceder el cinco por ciento (5%) de los montos dados en pago por el
comprador.

El reintegro del saldo a favor del comprador serd ejecutado por la entidad
fiduciaria en el plazo que ocurra primero entre los siguientes:

1. Dentro de los treinta (30) dias continuos siguientes a la firma del
nuevo contrato de preventa y recepcion del aporte inicial de la persona
que sustituya al comprador en la unidad inmobiliaria; o,

2. En un plazo maximo e improrrogable de ciento veinte (120) dias
continuos contados desde la fecha de recepcién de la notificacién
formal de rescision del comprador, independientemente de si la unidad
ha sido nuevamente comercializada o no.

CUADRAGESIMO OCTAVO. Se modifica el articulo 21, que pasa a ser el articulo 24,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 24. Los aportes 0 abonos al saldo del precio de la preventa hechos por la
compradora o comprador no podran ser destinados por la constructora,
constructor, contratista, productora, productor, promotora o0 promotor de
viviendas a inversiones o pagos de obligaciones distintas a la culminacion de la
obra contratada.

La constancia o recibo de pago que reciba la compradora o comprador debera
detallar el concepto, férmula y base de célculo de cada monto pagado o que deba
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pagar como parte del precio de la preventa y venta de la vivienda en construccién
0 por construir.

CUADRAGESIMO NOVENO. Se aprueba que el articulo 22, pase a ser el articulo 25,
sin modificaciones.

QUINCUAGESIMO. Se modifica el articulo 23, que pasa a ser el articulo 26, quedando
redactado en los siguientes términos:

Articulo 26. Finalizada la obra y obtenido el permiso de habitabilidad respectiva,
la compradora o comprador asume exclusivamente los costos financieros
derivados de su propio crédito hipotecario individual o del saldo deudor
remanente pendiente de liquidacién. Si el proceso de protocolizacion del
documento definitivo de venta se retarda por hechos imputables a la compradora o
comprador, o vendedora o vendedor, cualquier gasto adicional debe ser pagado
por aquel a quien se le impute el retraso.

QUINCUAGESIMO PRIMERO. Se modifica el articulo 24, que pasa a ser el articulo 27,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 27. El precio de preventa y venta al publico de las viviendas en proceso
de construccién o aln no construidas sera calculado con base a la sumatoria de los
siguientes valores y costos:

1. Valor actual del terreno sobre el cual se edificara la obra.

2. Costo total de la obra, incluyéndose urbanismo, areas accesorias, servicios y
equipamiento urbano. Este ultimo debe ser especificado y detallado en el contrato.

3. Costos financieros de los préstamos que reciba la constructora, constructor,
contratista, productora, productor, promotora o promotor de viviendas para hacer
la construccion, previamente notificados al ministerio con competencia en materia
de vivienda y habitat.

4. El margen de utilidad y honorarios de promocion del desarrollo inmobiliario.

QUINCUAGESIMO SEGUNDO. Se aprueba que el articulo 25, pase a ser articulo 28,
sin modificaciones.

QUINCUAGESIMO TERCERO. Se modifica el epigrafe del articulo 26, que pasa a ser
el epigrafe del articulo 29, quedando redactado en los siguientes términos:

Indemnizacion por retardo atribuible a la promotora o promotor

QUINCUAGESIMO CUARTO. Se modifica el articulo 26, que pasa a ser el articulo 29,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 29. En ningun caso la compradora o comprador de la vivienda en proceso
de construccion o aln no construida soportara el impacto econémico derivado del
retraso o la mora en la culminacién o entrega de la obra, salvo en os supuestos de
caso fortuito, fuerza mayor o retrasos imprevistos en la emision de autorizaciones
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o factibilidades por parte de los 6rganos o entes publicos, debidamente notificados
conforme a esta Ley.

El retardo en la entrega y culminacion de la obra en relacion a la fecha establecida
en el contrato, por causas imputables a la constructora, constructor, contratista,
productora, productor, promotora o promotor de viviendas, obliga a éste a
indemnizar a la compradora o comprador, con un monto proporcional al tiempo
del retardo. Las partes acordardn libremente en el contrato el régimen de
penalidades por mora imputable al promotor o constructor, que en ningun caso
podran ser inferiores a mantener el valor del dinero entregado debidamente
indexado, conforme la evolucién del tipo de cambio oficial de la moneda de
mayor valor publicada por el Banco Central de Venezuela.

A falta de pacto expreso, la indemnizacion se calculard usando una tasa del cero
coma uno por ciento (0,1%) del capital indexado aportado por la compradora o
comprador por cada dia de retraso.

QUINCUAGESIMO QUINTO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el
epigrafe del articulo 30, quedando redactado en los siguientes términos:

Intereses moratorios sobre cuotas

QUINCUAGESIMO SEXTO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo
30, quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 30. En caso de retardo en el pago de las cuotas por causas atribuibles a la
compradora o comprador, la obligacion adeudada se liquidara y cancelara
preservando su valor de conformidad con las unidades de cuenta 0 mecanismos
autorizados en el contrato, aplicando la evolucion del tipo de cambio oficial de la
moneda de mayor valor publicado por el Banco Central de Venezuela al momento
del pago. Sobre el capital asi determinado se causard exclusivamente el interées
moratorio convenido por las partes, cuya tasa no podra ser superior al uno por
ciento (1%) mensual. Se prohibe expresamente el cobro de intereses sobre
intereses.

QUINCUAGESIMO SEPTIMO. Se suprimen los articulos 27, 28, 29, 30, 31, 40, 41, 42
y 43 de la Ley.

QUINCUAGESIMO OCTAVO. Se incorporar un nuevo epigrafe, que pasa a ser el
epigrafe del articulo 31, quedando la redaccion de la forma siguiente:

Actuaciones y fideicomiso

QUINCUAGESIMO NOVENO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el
articulo 31, quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 31. EI ministerio con competencia en materia de vivienda y habitat
efectuard inspecciones periddicas a los desarrollos e infraestructuras inmobiliarias
destinadas a viviendas en proceso de construccion.
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En caso de paralizacion injustificada del desarrollo inmobiliario por causa
imputable a la promotora, promotor, constructora o constructor, las compradoras
0 compradores organizados, o el ministerio con competencia en materia de
vivienda, podran solicitar ante los tribunales civiles competentes la
reestructuracion técnica y financiera del proyecto, asi como su ocupacion o
intervencion. En ningun caso procederd la ocupacion o intervencion
administrativa del desarrollo sin previa orden judicial.

Al decretarse la medida por el tribunal competente, la ejecucion fisica de la obra
se transferird a las compradoras y compradores mediante medios de
representacion y administracion idéneos para la culminacion del proyecto de
viviendas, incluyendo el control del fideicomiso constituido al efecto.

SEXAGESIMO. Se modifica el articulo 38, que pasa a ser el articulo 32, quedando
redactado en los siguientes términos:

Articulo 32. Corresponde al ministerio con competencia en materia de vivienda y
habitat, verificar el cumplimiento de la inspeccion realizada por la ingeniera o
ingeniero inspector asignado por este ente, a los efectos de la entrega de la
constancia de culminacion de la obra. La ingeniera o ingeniero inspector, debe
presentar informes periédicos al ministerio con competencia en materia de
vivienda y hébitat, con los avances de la ejecucién de la obra, con copia a la
respectiva alcaldia del sector donde se ejecuta el desarrollo habitacional.

SEXAGESIMO PRIMERO. Se modifica el articulo 39, que pasa a ser el articulo 33,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 33. La constructora, constructor, contratista, productora, productor,
promotora o promotor de viviendas, debera solicitar ante la Alcaldia y al ente
responsable de la unidad de bomberos, la inspeccion definitiva de la obra, a los
efectos del cumplimiento de las normas de seguridad para el otorgamiento de la
habitabilidad. Corresponde a la oficina técnica del cuerpo de bomberos, realizar la
inspeccion final, para que la Alcaldia otorgue el permiso de habitabilidad y
documentacion técnica definitiva, en un lapso de treinta (30) dias.

SEXAGESIMO SEGUNDO. Se incorpora un nuevo CAPITULO 1V, quedando
redactado en los siguientes términos:

CAPITULO IV
RESPONSABILIDADES E INFRACCIONES

SEXAGESIMO TERCERO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el epigrafe
del articulo 34, quedando la redaccion de la forma siguiente:

Regimen de Infracciones

SEXAGESIMO CUARTO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo 34,
quedando redactado en los siguientes términos:
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Articulo 34. Las acciones u omisiones que contravengan los deberes registrales,
informativos, contractuales, de régimen permisivo, de conformacion del
expediente, de exhibicion documental, de certificacion de obra, de habitabilidad y
cualquier otro contemplados en esta Ley y sus reglamentos, seran sancionadas
administrativamente atendiendo a su gravedad en leves, graves y muy graves.

SEXAGESIMO QUINTO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el epigrafe del
articulo 35, quedando la redaccion de la forma siguiente

Infracciones Leves

SEXAGESIMO SEXTO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo 35,
quedando redactado en los siguientes términos:

Acrticulo 35. Constituyen infracciones leves:

1. El retraso o la falta de actualizacion de los datos del promotor o constructor ante
el Registro nacional de promotores y desarrolladores de vivienda, siempre que la
inscripcion principal se encuentre vigente.

2. El retraso formal o la falta de actualizacion de alguno de los documentos del
expediente permisivo integral en formato fisico o digital, siempre que la
permisologia exigida exista y se encuentre vigente conforme a esta Ley.

3. La demora no justificada en el suministro de copias o formatos digitales del
expediente permisivo a los adquirentes que lo hayan solicitado, cuando no
constituya una negativa expresa o reincidente de exhibicion.

4. La falta de remision extemporanea de los reportes periodicos informativos sobre
el estado de avance de las obras al ministerio del poder popular con competencia
en materia de vivienda y habitat, cuando el retraso no exceda de treinta (30) dias
continuos.

SEXAGESIMO SEPTIMO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el epigrafe
del articulo 36, quedando la redaccion de la forma siguiente

Sanciones a Infracciones Leves

SEXAGESIMO OCTAVO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo 36,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 36. Las infracciones leves seran sancionadas:

1. Con multa equivalente a trescientas (300) veces el tipo de cambio oficial de la
moneda de mayor valor publicado por el Banco Central de Venezuela (BCV) para
la fecha del pago efectivo cuando sea un proyecto de hasta cincuenta (50)
unidades habitacionales.

2. Con multa equivalente a seiscientas (600) veces el tipo de cambio oficial de la
moneda de mayor valor publicado por el Banco Central de Venezuela (BCV) para
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3.

la fecha del pago efectivo cuando sea un proyecto mayor de cincuenta (50)
unidades habitacionales y hasta cien (100) unidades habitacionales.

Con multa equivalente a novecientas (900) veces el tipo de cambio oficial de la
moneda de mayor valor publicado por el Banco Central de Venezuela (BCV) para
la fecha del pago efectivo cuando sea un proyecto mayor de cien (100) unidades
habitacionales

SEXAGESIMO NOVENO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el epigrafe
del articulo 37, quedando la redaccion de la forma siguiente

Infracciones Graves

SEPTUAGESIMO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo 37,
quedando redactado en los siguientes términos:

Articulo 37. Son infracciones graves:

1. El inicio de actividades de promocion, construccién o venta de desarrollos
inmobiliarios sin estar debidamente inscrito en el Registro Unico Nacional de
promotores y desarrolladores de vivienda gestionado por el érgano rector.

2. La falta de conformacidn, estructuraciéon y custodia del expediente permisivo
integral, y cuando corresponda a un proyecto u obra por fases o etapas la
tramitacion y conformaciéon individual por etapas, de conformidad a lo
contemplado en esta Ley.

3. La negativa expresa, la reticencia o la obstaculizacién a la exhibicion del
expediente permisivo integral a las y los adquirentes, a la asamblea de adquirentes
0 a los funcionarios del ministerio con competencia en materia de vivienda y
habitat y el municipio, en contravencion con esta Ley.

4. El incumplimiento de la obligacion de remitir formalmente al ministerio con
competencia en materia de vivienda y habitat copia certificada de la
documentacion del proyecto, los modelos de contratos a ser utilizados y la
constancia de la Certificacion de culminacidn de obra regulada en esta Ley.

5. La modificacién sustancial de los planos, especificaciones técnicas, calidad de
materiales o cronogramas de ejecucion del proyecto aprobado, sin la aprobacién
de las autoridades competentes en la materia, de acuerdo con lo establecido en las
leyes.

6. La utilizacion de modelos de contratos de opcidon de compraventa o preventa
que contenga clausulas que violen las normas establecidas en esta Ley.

7. La reserva, por parte de la constructora, constructor, contratista, productora,
productor, promotora o promotor de viviendas, de la administracion de los bienes
0 gastos comunes de las viviendas ofertadas, con posterioridad a la culminacion y
protocolizacién de la obra.
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8. La rescision unilateral del contrato de venta o preventa por parte del
constructor, contratista, productor o promotor de viviendas, sin el cumplimiento
de los requisitos y formalidades previstos en esta Ley.

9. El retraso en la protocolizacion del documento definitivo de venta por causas
imputables a la constructora, constructor, contratista, productora, productor,
promotora, promotor, vendedora o vendedor, asi como la negativa a asumir los
gastos adicionales que dicho retraso genere, conforme a lo previsto en esta Ley.

SEPTUAGESIMO PRIMERO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el epigrafe
del articulo 38, quedando la redaccion de la forma siguiente

Sancién a Infracciones Graves

SEPTUAGESIMO SEGUNDO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo
38, quedando redactado en los siguientes términos:

Acrticulo 38. Las infracciones graves seran sancionadas:

1. Con multa equivalente a tres mil (3.000) veces el tipo de cambio oficial de la
moneda de mayor valor publicado por el Banco Central de Venezuela (BCV) para
la fecha del pago efectivo cuando sea un proyecto de hasta cincuenta (50)
unidades habitacionales.

2. Con multa equivalente a seis mil (6.000) veces el tipo de cambio oficial de la
moneda de mayor valor publicado por el Banco Central de Venezuela (BCV) para
la fecha del pago efectivo cuando sea un proyecto mayor de cincuenta (50)
unidades habitacionales y hasta cien (100) unidades habitacionales.

3. Con multa equivalente a nueve mil (9.000) veces el tipo de cambio oficial de la
moneda de mayor valor publicado por el Banco Central de Venezuela (BCV) para
la fecha del pago efectivo cuando sea un proyecto mayor de cien (100) unidades
habitacionales.

SEPTUAGESIMO TERCERO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el
epigrafe del articulo 39, quedando la redaccién de la forma siguiente

Infracciones muy Graves

SEPTUAGESIMO CUARTO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo
39, quedando redactado en los siguientes términos:

Acrticulo 39. Constituyen infracciones muy graves:

1. El inicio de las obras fisicas, la promocion publicitaria o la suscripcion de
cualquier tipo de contrato u opcidén de compraventa sobre los inmuebles sin haber
obtenido los permisos, licencias, aprobaciones vy factibilidades exigidas
expresamente en esta Ley para la fase correspondiente.
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2. La falta de constitucion por parte de la constructora, constructor, contratista,
productora, productor, promotora o promotor de viviendas del fideicomiso
exigido en esta Ley para la construccion de viviendas en preventa.

3. Promover, comercializar o edificar estando suspendido, inhabilitado o revocada
la inscripcion en el Registro Unico Nacional de promotores y desarrolladores de
vivienda.

4. El desacato, evasion o violacion de la medida preventiva de paralizacion de
ventas u obras dictada por la autoridad competente.

5. La emision, firma o suscripcién de la Certificacion de culminacién de obra
regulada en esta Ley, con datos falsos, omitiendo vicios estructurales, alterando
memorias descriptivas o sin la verificacion fisica efectiva de lo construido.

6. La entrega fisica, protocolizacion, venta de inmuebles o incentivo a la
ocupacién de las viviendas sin haber obtenido el permiso de habitabilidad
expedido de forma expresa por la autoridad competente de la jurisdiccion, de
conformidad con esta Ley.

7. El cobro de sumas de dinero, cuotas extraordinarias o0 sobreprecios no
estipulados en los contratos debidamente registrados, asi como la desviacién de
los fondos captados para fines distintos a la ejecucion del proyecto inmobiliario
respectivo.

SEPTUAGESIMO QUINTO. Se incorpora un nuevo epigrafe, que pasa a ser el epigrafe
del articulo 40, quedando la redaccion de la forma siguiente

Sancion a Infracciones muy Graves

SEPTUAGESIMO SEXTO. Se incorpora un nuevo articulo, que pasa a ser el articulo 40,
quedando redactado en los siguientes términos:

Acrticulo 40. Las infracciones muy graves seran sancionadas:

1. Con multa equivalente a dieciocho mil (18.000) veces el tipo de cambio oficial
de la moneda de mayor valor publicado por el Banco Central de Venezuela
(BCV) para la fecha del pago efectivo cuando sea un proyecto de hasta cincuenta
(50) unidades habitacionales.

2. Con multa equivalente a treinta y seis mil (36.000) veces el tipo de cambio
oficial de la moneda de mayor valor publicado por el Banco Central de Venezuela
(BCV) para la fecha del pago efectivo cuando sea un proyecto mayor de cincuenta
(50) unidades habitacionales y hasta cien (100) unidades habitacionales.

3. Con multa equivalente a cincuenta y cuatro mil (54.000) veces el tipo de
cambio oficial de la moneda de mayor valor publicado por el Banco Central de
Venezuela (BCV) para la fecha del pago efectivo cuando sea un proyecto mayor
de cien (100) unidades habitacionales.
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SEPTUAGESIMO SEPTIMO. Se modifica la Disposicion Transitoria Unica, quedando
redactada en los siguientes términos:

DISPOSICION TRANSITORIA

UNICA. Implementacion del Registro Unico Nacional de proyectos e inmobiliarias. El
Registro Unico Nacional de proyectos e inmobiliarias debera implementarse dentro de los
treinta (30) dias continuos siguientes a la entrada en vigor de esta Ley. Todas las
promotoras, promotores, constructoras, constructores, desarrolladores inmobiliarios,
comercializadoras y comercializadores activos, asi como los proyectos inmobiliarios en
fase de permisologia, construccién o preventa, deberan realizar su inscripcién y carga
documental obligatoria en este registro en un lapso no mayor a sesenta (60) dias
continuos a partir de su implementacion.

SEPTUAGESIMO OCTAVO. Se modifica la Disposicion Derogatoria, quedando
redactada en los siguientes términos:

DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA. Se derogan todas aquellas disposiciones contenidas en leyes, decretos,
reglamentos o resoluciones que colidan o resulten contrarias a lo establecido en esta Ley.

SEPTUAGESIMO NOVENO. Se modifica la Disposicion Final Unica, quedando
redactada en los siguientes términos:

DISPOSICION FINAL

UNICA. Esta Ley entraré en vigencia a partir de su publicacion en la Gaceta Oficial de la
Republica Bolivariana de Venezuela.

OCTAGESIMO. Imprimase esta Ley con las reformas aprobadas y en un texto Gnico,
apliquese el lenguaje de género en los articulos que corresponda, agréguese epigrafes a
los articulos que no lo tengan, y corrijase la numeracion de articulos y capitulos donde
corresponda, con los datos de sancion y promulgacién, de conformidad con lo establecido
en el articulo 11 de la Ley de Publicaciones Oficiales.

...(OMISSIS)...

Para revisar el contenido completo, siga el siguiente vinculo:
http://www.gacetaoficial.gob.ve/gacetas/7071

Se advierte que el vinculo anterior podria estar deshabilitado para el acceso dentro y/o fuera del
Territorio de la Republica Bolivariana de Venezuela.

25 de agosto 2026

*El presente boletin fue preparado y divulgado por ZAIBERT & ASOCIADOS. Su propésito es difundir
informacién de interés general en materia juridica. El contenido de este informe no puede ser interpretado como
una recomendacién o asesoria para algun caso especifico. Se recomienda consultar especialistas en la materia
para la aplicacién de su contenido. Quedan expresamente reservados todos los derechos.
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